Satzung der Gemeinde Wensin Uber den Bebauungsplan Nr. 6
fur das Gebiet “Garbek, westlich der Segeberger StraRe (K 1), nord-
lich der LindenstraBe und siidlich des Kirchweges*

Begrindung
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1. Allgemeines

Die Gemeindevertretung Wensin hat in ihrer Sitzung am 07.07.2011 beschlossen,
den Bebauungsplan Nr. 6 “Garbek, westlich der Segeberger Stralle (K 1), ndrdlich
der Lindenstralde und sudlich des Kirchweges® aufzustellen.

Rechtsgrundlagen fur die Aufstellung des Bebauungsplanes sind:

— das Baugesetzbuch (BauGB) vom 23.9.2004 (BGBI. | S. 2414) in der zuletzt ge-
anderten Fassung,

— die Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23.1.1990 (BGBI. | S. 127) in der zu-
letzt gednderten Fassung und

— die Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und Darstellung des Plan-
inhaltes (PlanzV) i.d.F. der Bekanntmachung vom 18.12.1990 (BGBI. | Nr. 3 S. 58)
in der zuletzt geanderten Fassung.

Bei dem Bebauungsplan handelt es sich um einen Plan der Innenentwicklung, mit
dem nach der Aufgabe der Nutzung als Kapelle und als Kindergarten die Mdglichkeit
eroffnet werden soll, das ehemalige Kirchengrundsttick der Garbeker Kapelle wohn-
baulich zu nutzen. Konkret soll die Errichtung einer Seniorenwohnanlage ermdglicht
werden. Die Planung folgt dem Optimierungsgebot aus 8§ la (2) BauGB und sichert
eine geordnete stadtebauliche Entwicklung. Mit Grund und Boden ist sparsam umzu-
gehen und der Nachverdichtung der Vorzug zu geben gegenuber der Inanspruch-
nahme bisher unbebauter Flachen. Durch den Bebauungsplan werden keine Vorha-
ben vorbereitet, die die Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung begriinden
wirden und es bestehen keine Anhaltspunkte fir eine mogliche Beeintrachtigung
von Natura 2000 Gebieten. Da zudem die zulassige Grundflache weniger als 20.000
m2 betragt, wird der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB
aufgestellt.

Im Regionalplan fur den Planungsraum | liegt die Gemeinde Wensin im landlichen
Raum, in einem Gebiet mit besonderer Bedeutung fir Tourismus und Erholung und
erfillt keine zentraldrtlichen Funktionen. Der Ortsteil Garbek liegt zudem zwischen
zwei Gebieten mit besonderer Bedeutung fur Natur und Landschaft, die durch die
Garbeker Au planerisch miteinander verbunden sind. Die landlichen Rdume sollen
unter Berucksichtigung ihrer Eigenart mit ihren vielfaltigen Funktionen als eigenstan-
dige, gleichwertige Lebens- und Wirtschaftsraume erhalten und entwickelt werden.
Daraus resultiert die Beschrankung der baulichen Entwicklung auf den ortlichen Be-
darf. Mit der Ausweisung zuséatzlicher Bauflachen innerhalb der Ortslage mdchte die
Gemeinde zur Deckung des ortlichen, nachweislich vorhandenen Bedarfs beitragen
und auch die weiteren Nutzungsmaoglichkeiten eines allgemeinen Wohngebietes er-
maoglichen. Dies sind nach § 4 Abs. 2 der BauNVO die der Versorgung des Gebietes
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dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften, nicht stérende Handwerkbetrie-
be sowie Anlagen flur kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke. Die
vorgesehene Seniorenwohnanlage geht Uber den eigentlichen 6rtlich vorhandenen
Bedarf leicht hinaus. Mit einer Bedarfsanalyse, die der Begrindung in der Anlage
beigefligt ist, wurde ermittelt, dass die Dimensionierung der Anlage unter Beriicksich-
tigung der Bedarfe in der Gemeinde und der ndheren Umgebung angemessen ist.
Die Landesplanungsbehdérde hat mit Schreiben vom 22.01.2013 bestétigt, dass die
Ziele der Raumordnung der Planung nicht entgegenstehen.

Der rechtskraftige Flachennutzungsplan stellt das Plangebiet als Gemeinbedarfsein-
richtung mit der Zweckbestimmung ,Kirche“ dar. Der im Rahmen der Neuaufstellung
zurzeit im Verfahren befindliche Flachennutzungsplanentwurf enthalt die Darstellung
,Wohnbauflache“. Sofern das Verfahren zur Neuaufstellung des Flachennutzungs-
planes zum Zeitpunkt der Beschlussfassung des Bebauungsplanes noch nicht abge-
schlossen ist, wird der rechtskréftige Flachennutzungsplan gemafd 8§ 13a (2) Nr. 2
BauGB im Wege der Berichtigung angepasst.

Der am 25.11.2002 festgestellte Landschaftsplan stellt das Plangebiet als Flache fur
soziale Zwecke und als Flache fir die Kirche dar. Da die Belange des Naturschutzes
und der Landschaftspflege hier nur geringfiigig betroffen sind, wird durch die Abwei-
chung kein Erfordernis fur eine Fortschreibung begrindet.

2. Lage und Umfang des Plangebietes

Das Plangebiet liegt am sidlichen Orts- ——
eingang in der Ortslage von Garbek, 2=
westlich der Segeberger Straf3e, nordlich Y/ 4
der Lindenstrale in deren Einmin-
dungsbereich in die Segeberger Stralie.
Es handelt sich um das ehemalige f ,
Kirchengrundstiick der Garbeker Kapel- ' R
le, Flurstiick 12/44, Flur 6 in der Gemar- ‘
kung Garbek, mit einer Grof3e von ca.
3.900 mz.

Abb. 1 Ubersichtsplan

3. Planungsanlass und Planungsziele

Der Plangeltungsbereich umfasst das ehemalige Kirchengrundstiick der Kapelle von
Garbek, deren Nutzung vor rund 10 Jahren aufgegeben wurde. Im Anschluss an die
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Nutzung als Kapelle wurde das Gebéaude als Kindergarten genutzt bis dieser im
Sommer 2011 in das Gebéaude der ehemaligen Amtsverwaltung umgezogen ist.

Aufgrund der innerértlichen Lage des Grundstlickes besteht ein verstarktes Interesse
daran, die Flache nicht brachfallen zu lassen, sondern sie vielmehr mittels einer Bau-
leitplanung einer geordneten baulichen Nutzung zuzufiihren. Anlass fir diese Uber-
legungen ist das konkrete Interesse eines genossenschaftlich organisierten Inves-
tors, auf dem Grundstiick eine seniorengerechte Wohnanlage zu errichten.

Geplant sind 20 seniorengerechte Wohnungen, eine Wohngemeinschaft fur 12 Per-
sonen, eine Tagespflege fur 12 Personen und ein ambulanter Pflegedienst. Hinzu
kommt ein kleiner Gewerbebereich mit Buro, Bank, Frisor und Ful3pflege. Die Nut-
zung des Grundstiickes wird nicht ausschlie3lich als Seniorenwohnanlage festge-
setzt, um bei Nichtrealisierung der Seniorenwohnanlage eventuelle andere wohnbau-
liche Nutzungen, insbesondere die Errichtung von Einfamilien- oder Doppelhausern,
nicht ganzlich auszuschliefl3en.

4. Planungsinhalte

Bei dem Plangebiet handelt es
sich um eine mit der ehemaligen
Garbeker Kapelle bebaute in-
nerortliche Flache, die planungs-
rechtlich dem Innenbereich zu-
zuordnen ist. Es entstehen durch
die Uberplanung keine Bebau-
ungsrechte, die wesentlich tber
das heute bereits zuldssige Mal}
hinausgehen. Der Erhalt und die Abb. 2 Luftbild mit Plangebiet (gelb)
Sicherung einer harmonischer,

dorftypischer Gebietsstruktur ist bei der Planung von besonderer Bedeutung.

4.1 Art und Mal3 der baulichen Nutzung

Die Art der Nutzung wird angepasst an die ndhere Umgebung, welche von Wohnnut-
zung gepragt ist. Die bauliche Nutzung wird jedoch nicht ausschliel3lich auf Wohnen
beschranken, sondern es sollen auch Nutzungen zugelassen werden wie die Versor-
gung des Gebietes dienende Laden, Schank- und Speisewirtschaften, nicht stérende
Handwerksbetriebe und auch Anlagen fur kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke. Aus diesem Grund wurde die Art der Nutzung als ,Allgemeines
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Wohngebiet® festgesetzt. Damit sollen auch Bedarfe abgedeckt werden, die Gber das
Wohnen hinausgehen und die zu einer Vielfalt der Dorfstruktur beitragen kénnen.

Im Plangebiet sind Gartenbaubetriebe und Tankstellen ausgeschlossen, da diese
Nutzungsformen im Hinblick auf die umliegende Bebauung als nicht vertraglich beur-
teilt werden.

Zum Erhalt des Ortsbildes wird eine maximale Firsthohe von 13,00 m festgesetzt.
Bezugspunkt ist die Lindenstrafl3e. Dabei wird berticksichtigt, dass das Gelande von
der Lindenstral3e zum Kirchweg um rund 4 m ansteigt und die Wohnanlage in den
Hang hinein gebaut wird. Die H6henbegrenzung ist an die Gebaudehdhen im Kirch-
weg angepasst. Mit der Hohenbegrenzung soll erreicht werden, dass die Senioren-
wohnanlage nicht als Fremdkorper erscheint, sondern sich harmonisch in die vor-
handene Hohenstruktur einfugt.

4.2 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstiucksflachen wurden unter Berlcksichtigung der bauord-
nungsrechtlichen Mindestabstdnde und entsprechend dem Konzept fur die Senio-
renwohnanlage grof3ziigig festgesetzt, um Spielraume fir die Anordnung der Gebéau-
de zu schaffen. Entlang der Segeberger Stral’e (KreisstralRe K 1) verlauft der 15 m
breite Anbauverbotsstreifen nach dem Stral3en- und Wegegesetz. Der StraRenbau-
lasttrager hat eine Zustimmung zu dessen Reduzierung in Aussicht gestellt.

4.3 Bauweise

Die vorhandene Struktur des Ortes wird neben Ein- und Mehrfamilienwohnh&ausern in
der gesamten Ortslage auch von gro3volumigen Baukoérpern gepragt. Mit der Fest-
setzung der abweichenden Bauweise wird die Mdglichkeit geschaffen, auch im Plan-
gebiet diese durchaus ortstypische Bauweise zu verwirklichen.

4.4 Ruhender Verkehr

Zur geordneten Unterbringung der notwendigen Stellplatze werden entsprechend
dem Konzept fur die Seniorenwohnanlage im Plangebiet Stellplatzflachen festge-
setzt. Damit soll sichergestellt werden, dass die Fahrzeuge der Bewohner, der Besu-
cher und der Mitarbeiter auf dem Gelande der Seniorenwohnanlage an festgelegten
Standorten untergebracht werden kénnen und nicht auf den 6ffentlichen Stral3en-
raum ausweichen mussen.



Seite 6 von 10 Gemeinde Wensin
Stand: § 4a (3) BauGB Bebauungsplan Nr. 6

Die Stellplatze sind in dem Konzept wie folgt zugeordnet:

1 bis 8den zur LindenstraRe angeordneten Wohnungen

9 bis 11 Angestellten der Wohngemeinschaft und der Tagespflege
12 bis 16 Besuchern

17 bis 20 Kurzzeitparkplatze fur Bank und Gewerbe

21 Ein- und Ausstieg Tagesgaste

22 Wohngemeinschaft

23 bis 24 Ubrigen Bewohnern und Mitarbeitern

Der Stellplatzbedarf fir das Baugenehmigungsverfahren kann im Planverfahren nicht
abschlie3end ermittelt werden.

4.5 Gestalterische Festsetzungen

Mit gestalterischen Festsetzungen wird sichergestellt, dass Neubauten sich harmo-
nisch in die vorhandene Dorfstruktur einfligen. Hierfir werden Festsetzungen getrof-
fen hinsichtlich der Dachformen und —neigungen sowie der Farben und Materialien
der Dacher. Alle gestalterischen Festsetzungen orientieren sich an dem Bestand im
und am Plangebiet.
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5. Grinordnung

Im beschleunigten Verfahren nach § 13a i.V.m. § 13 BauGB wird von einer Umwelt-
prifung abgesehen. Zudem gelten Eingriffe in Natur und Landschaft, die auf Grund
der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als vor der Planung erfolgt
oder zulassig. Die allgemeine Eingriffsregelung ist nicht anzuwenden, weshalb keine
AusgleichsmalRnahmen erforderlich werden. Unberihrt bleiben hier die einschlagigen
Vorschriften Gber den besonderen Biotopschutz (8 30 BNatSchG, § 21 LNatSchG),
den besonderen Artenschutz (88 44, 45 BNatSchG), das Netz Natura 2000 (88 33,
34 BNatSchG) und die Verordnung vom 23.05.2005 Uber das Landschaftsschutzge-
biet Nr. 3 ,Warder See und Umgebung*.

Der Plangeltungsbereich ist bereits bebaut mit der ehemaligen Kapelle von Garbek,
welche zuletzt als Kindergarten genutzt wurde. Die vorhandenen Freiflachen sind mit
Rasen eingesat, sudlich des Gebaudes stehen eine Schaukel und eine Wippe. Ver-
einzelt sind Gehélze und Geholzgruppen vorhanden. Im sudlichen Teil des Plange-
bietes sind 3 Stellplatzflachen mit je 3 Stellplatzen angeordnet. Unmittelbar am Plan-
gebiet, jedoch bereits aul3erhalb des Plangebietes, stehen entlang der LindenstralRe
5 Linden mit Stammdurchmessern von 60 bis 80 cm.

Gesetzlich geschitzte Biotope im Sinne des Naturschutzrechtes sind im Plangebiet
nicht vorhanden.

Die vorhandenen Gehoélze sind die wertgebenden Strukturen im Plangebiet. Es han-
delt sich hierbei um eine kleine von Hasel dominierte Gehdlzflache und 2 Linden
mittig im Gebiet sowie einige Obstgehdlze nérdlich der Stellplatze und im nordostli-
chen Teil des Plangebietes. Zur Realisierung einer Bebauung im Plangebiet missen
samtliche Gehdlze entfernt werden.

Aufgrund des Nahrungs- und Brutplatzangebotes besitzen die Gehdlze in ihre Ge-
samtheit einen Wert flr gebUschbritende Vogelarten wie z.B. Gartengrasmicke,
Zilpzalp, Fitis, Zaunkonig, Heckenbraunelle und Amsel. Héhlenbritende Arten und
auch hohlenbewohnende Fledermausarten hingegen kdnnen ausgeschlossen wer-
den, da keine Baume in ausreichender Starke vorhanden sind. Brutplatze dieser Ar-
ten sind eher in den Linden entlang der Lindenstraf3e zu erwarten und liegen aufl3er-
halb des Plangebietes. Trotz gezielter Suche konnten bei einer Ortsbesichtigung kei-
ne Hinweise auf das Vorkommen von Haselmausen gefunden werden. In der alten
Kapelle und insbesondere im Kapellenturm kann das Vorkommen gebaudebewoh-
nender Fledermause nicht ausgeschlossen werden.

Bei Umsetzung des Bebauungsplanes werden die potenziellen Nahrungs- und Brut-
platze vollstandig beseitigt. Aufgrund des geringen Umfanges dieser Lebensstétten
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und der in der Umgebung ausreichend vorhandenen Ersatzquartiere, wird davon
ausgegangen, dass dieser Verlust als nicht erheblich beurteilt werden kann. Mit einer
Bauzeitenregelung (Oktober bis Februar) fur die Gehoélzrodungen und den Gebaude-
abriss kann dem Tdétungsverbot Rechnung getragen werden.

Unmittelbar vor dem Abriss der Kapelle muss diese zu jeder Jahreszeit auf das Vor-
kommen von Flederméusen untersucht werden, um eine Nutzung als Sommer- oder
Winterquartier fur gebdudebewohnende Fledermause ausschlieRen zu kdénnen. Soll-
te sich dabei herausstellen, dass Fledermause in dem Geb&ude vorkommen, sind
geeignete Ausgleichsmallinahmen zu erarbeiten und es ist ein entsprechender Aus-
nahmeantrag beim Landesamt fir Landwirtschaft, Umwelt und landliche Raume zu
stellen. Diese Anforderungen sind im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens ab-
schlieRend zu klaren.

In einer Entfernung von ca. 1.300 m in sudlicher Richtung verlauft die Grenze des
Landschaftsschutzgebietes Nr. 3 ,Warder See und Umgebung®. Der in der Verord-
nung Uber das Landschaftsschutzgebiet formulierte Schutzzweck wird von der Pla-
nung nicht beruhrt. Die Planung ist fir das Landschaftsbild weder raumwirksam noch
raumbedeutsam und hat daher keine Auswirkungen auf das Landschaftsschutzge-
biet.

Das FFH-Gebiet ,Walder zwischen Schlamersdorf und Garbek* liegt ca. 1,5 km und
das EU-Vogelschutzgebiet ,Warder See” 2,3 km entfernt. Aufgrund der Entfernung
besteht keine ernsthafte Besorgnis nachteiliger Auswirkungen.

6. Immissionsschutz

6.1 Geruchsimmissionen

In der Gemeinde gibt es derzeit 13 aktive landwirtschaftliche Betriebe, die bis auf
einen Betrieb in der Lindenstr. 11 alle in einem Abstand von 770 m oder mehr zum
Plangebiet liegen. Der Betrieb in der Lindenstral3e 11 hat als Betriebsschwerpunkt
Rinderhaltung. Daraus ergeben sich Mindestabstande fir Wohngebaude von 150 m,
halbiert 75 m. Das Plangebiet liegt in einer Entfernung von ca. 200 m, daher kann
davon ausgegangen werden, dass gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrt
werden.

6.2 Larmimmissionen

Das Plangebiet liegt unmittelbar an der Kreisstral3e 1, die von ca. 1.600 PKW und 75
LKW taglich frequentiert wird (Kreis Segeberg, Stand 2008) und ist somit Larmim-
missionen aus dem StraRenverkehr ausgesetzt. Zur Klarung, ob im Plangebiet ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse vorliegen und zur Prifung, ob die Richtwerte
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des Bundesimmissionsschutzgesetzes und der TA Larmeingehalten werden, wurde
ein Larmgutachten in Auftrag gegeben. Dieses Gutachten (TUV Nord, 21.08.2013) ist
Bestandteil der begrindung und liegt ihr an.

Der Gutachter kommt zu dem Ergebnis, dass die Orientierungswerte fir WA - Gebie-
te im straBennahen Bereich sowohl zur Tages- als auch zur Nachtzeit Gberschritten
werden. Die ermittelten Larmpegelbereiche sind in der Planzeichnung dargestellt und
die sich aus ihnen ergebenden, konkreten passiven LarmschutzmalRnahmen sind im
Text — Teil B festgesetzt.

7. Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Energie und Wasser kann Uber die vorhande-
nen Einrichtungen sichergestellt werden. Die Wasserversorgung erfolgt zentral Gber
das gemeindliche Wasserwerk. Strom und Gas werden von Eon geliefert.

Der Grundschutz der Loschwasserversorgung wird aus dem Netz der offentlichen
Trinkwasserversorgung mit 48 m3/h fur die Dauer von mindestens 2 Stunden sicher-
gestellt (Verwaltungsvorschrift Gber die Loéschwasserversorgung GI.Nr. 2135.29 - Er-
lass des Innenministeriums vom 30.08.2010 — IV 334 — 166.701.400, Tabelle 1).

Fur den Feuerwehreinsatz und den Rettungsdienst missen Zufahrten und Zugange
auf den Privatgrundstiicken den Anforderungen der Landesbauordnung (LBO 2009,
8 5 Abs. 1 und 2) und der DIN 14090 gentigen. Der Nachweis ist im Baugenehmi-
gungsverfahren zu erbringen.

Bei dem Boden im Plangebiet handelt es sich um weichseleiszeitlich abgelagerten
Geschiebelehm/-mergel. Eine Versickerung von Regenwasser ist daher nicht mog-
lich. Die Oberflachenentwéasserung und die Abwasserbeseitigung erfolgen Uber ein
Trennsystem in die zentrale Abwasseranlage, die Uber ausreichende Kapazitaten fur
die Aufnahme zusatzlicher Abwésser verfugt.

Die Abfallbeseitigung erfolgt Gber den Kirchweg durch den Wege-Zweckverband der
Gemeinden des Kreises Segeberg zur zentralen Milldeponie in Damsdorf/Tensfeld.

8. Die Erschliel3ung

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt Gber die Lindenstral3e und den Kirchweg, wo-
bei die Hauptzufahrt zum Plangebiet Gber die Lindenstral3e erfolgen soll. Eine Zu-
fahrt Uber den Kirchweg soll nur eingeschrankt ermdglicht werden. Hierzu wird eine
Schrankenanlage installiert, die es nur der bewohnern, Mitarbeitern oder auch der
feuerwehr und dem Notarzt erméglicht, in das Plangebiet einzufahren.
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Eine Zufahrt zur Segeberger Stral3e ist aufgrund der Lage des Plangebietes aul3er-
halb der verkehrlichen Ortsdurchfahrtsgrenze unzulassig.

9. Hinweise

Sollten wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenverfarbungen entdeckt
werden, ist die Denkmalschutzbehérde unverziuglich zu benachrichtigen und die
Fundstelle bis zum Eintreffen der Fachbehdrde zu sichern. Verantwortlich sind hier
gemal’ 8 14 DSchG der Grundeigentimer und der Leiter der Arbeiten.

10. Anlagen

Die anliegende Standort- und Wettbewerbsanalyse ,Wohnen im Alter in der Gemein-
de Wensin®, das Larmgutachten und die Hohenschnittzeichnungen der Gebéaude sind
Bestandteil der Begriindung.

Gemeinde Wensin
Der Blrgermeister

(Burgermeister)



